
 מגבלת את לבטל מתכנן הממשלתי השמאי
פינוי־בינוי בפרויקטי יזמים של הרווח

 • עירונית התחדשות מיזמי של הכלכלית הכדאיות את שקובע התקן - 21 בתקן מהפכה הקרובים בחודשים להציג מתכנן עיני אוהד
הביקוש לאזורי מחוץ פינוי־בינוי פרויקטי של הכלכלית הכדאיות הגברת היא התקן שינוי של העיקריות המטרות אחת הערכות:

כהן עדי

 גיבושו לאחר שנים כשבע
 חשמאי ומק — 21 תקן של

 של הכלכליות מחושבת שלפיו
­מב — פינוי־כינוי פרויקטי

 בו להנהיג המדינה כעת קשת
 ליותר לאפשר במטרה רפורמה
 מבדיקת לדרך. לצאת מיזמיב

TheMarker השמאי כי עולה 
 מתכוון עיני, אוהד הממשלתי,

 מהותייב, שינוייב בתקן להכניס
 שמאי מועצת לאישור שיובאו

 הקרוביב. בחודשיב המקרקעין
 על ההגבלה הסרת השינויים: בין

 בס־ יזמיב של המקסימלי הרווח
 ביוב המוגבל פינוי־בינוי, רויקטי

 ודאות יצירת ,25%-30%ל- בתקן
 ובחינת השבחה היטל בחישוב

­הת הגדרות לשינוי האפשרות
הדירות. לבעלי מורה

­במע 2012ב- שאושר ,21 תקן
­במש המקרקעין שמאי מועצת מד
 את לוודא כדי נולד המשפטים, רד

 פרויקטי של הכלכלית כדאיותם
 מאזן שמירת תוך - פינוי־בינוי
 הנכללים הצדדים בין האינטרסים
­מוס היזמים, זה: מסוג בפרויקטים

 בגרסתו הדירות. ובעלי התכנון דות
­הת את 21 תקן מכתיב הנוכחית,

 דירה הדירות: בעלי שיקבלו מורה
 מדירתם מ״ר 25ב- הגדולה חדשה

 נוסף, הדר כולל - בבניין הקודמת
וחניה. מרפסת ממ״ד,

 הרווח את התקן מגדיר ליזמים
­מהע 25%-30% - המקובל היזמי
 המתקבל הרווח אם הצפויות. לויות
 לדרוש רשאי השמאי יותר, גבוה

 בעלי עבור יותר גבוהה תמורה
לדרוש שבאפשרותו או - הדירות

 שיביאו עצמה בתוכנית שינויים
היזמי. ברווח המתבקשת להלימה

­הת מאישור שנים כמה "חלפו
 נראה - המצב על ובהסתכלות קן,

 עיני, אומר יוצרו", על קם שהגולם
­המקר שמאי במועצת גם שחבר
 .TheMarker עם בשיהה קעין,

 שקיימת לוודא היא 21 תקן ״מטרת
 פינוי־ לתוכנית כלכלית התכנות

 שמוודאת שמאית בדיקה תוך בינוי,
 מינימלי רווח סף מאפשר שהתכנון

­שהתכ שבמקום נראה כיום, ליזם.
 נהפך הכלכלי השיקול - יוביל נון

­תו בקידום המוביל השיקול להיות
בינוי". פינוי כניות

 המגבלה הסרת עיני, לדברי
 ליצור מבקשת אינה יזמי לרווח

 ליזמים, יותר גבוה רווח בהכרה
 הכוחות יחסי את לשנות אלא

 המטרות שאחת היא ההערכה בשוק.
 הגברת היא התקן בשינוי העיקריות
 פרויקטי של הכלכלית הכדאיות

הביקוש. לאזורי מחוץ פינוי־בינוי
 שצריך הגורם הוא "תכנון

­עי התחדשות של תוכניות להוביל
­הד פני הם כך עוד כל ולכן רונית,

 כמה אותנו לעניין צריך לא - ברים
 רווח שקיים ובלבד מרוויח היזם

­להק היתכנות שמייצר מינימלי
 הפרויקטים כלכליות הפרויקט. מת

 התכנון מדיניות לפי להיבחן צריכה
 ומחוזיות, מקומיות ועדות שיקבעו

­לר בלבד מינימלי רף שיוצב בעוד
 בלי כדאיות, שיבטיח - היזמי ווח

עיני. מפרט היזם", לכיס להיכנס
 לרווח המסתמן המינימום רף
 .20%כ- הוא עיני, לדברי היזמי,

 נקודות בכמה גבוה זה מינימום רף
 כיום שדורשים הממוצע מהרף אחוז

).15%-17%המממנים( הבנקים

אילת מרסלו צילום: עיני ואוהד מסילתי(מימין) חיים

 הגורם הוא "תכנון הממשלתי: השמאי
 ולכן עירונית, התחדשות להוביל שצריך

 צריך לא - הדברים פני הם כך עוד כל
מרוויח" היזם כמה אותנו לעניין

ה9חי דוברות(ליריית צילום: סינוי־בימי מפרויקס בחלק בחיפה שפרינצק בשכונת מבנים הריסת

 התערבות - עליון "רף
במחלוקת" שנויה

 תיקון שנדרש בכך "ההכרה
 כשלעצמה", אמירה היא 21 לתקן
 לשכת יו״ר מסילתי, חיים אומר
 "זהו כי ומוסיף המקרקעין, שמאי

 התה־ פרויקטי בסיסו שעל תקן
 ונופלים". קמים עירונית דשות
 היוצרות מהיפוך מהותי כחלק

 השוק על התקן בהשלכות המיוחל
 כדאיות ליצור השאיפה ומתוך

 פינוי־ בפרויקטי ליזמים כלכלית
 על ההגבלה הסרת נבחנת - בינוי

­בפ המקסימלי היזמי הרווח רף
זה. מסוג רויקטים

 במועצת גם שהבר מסילתי,
 "כיום כי מסביר המקרקעין, שמאי
 להרוויח אסור שליזם אומר התקן
 מדי. יותר לא גם אבל מדי, מעט

 ,25%-30%מ- יותר מרוויח יזם אם
­במס להפחית להידרש עשוי הוא
 מהתוכנית, הדירות או הקומות פר

 בשעה לכן, פחות. שירוויח כדי
 נתפשת המינימום לרף שהדרישה

 להיתכנותם וחשובה כלגיטימית
­נת העליון החסם פרויקטים, של
 במחלוקת שנויה כהתערבות פש

הנדל״ך. בענף
 הרווח של חישובו אופן שינוי

­גו לתמיכה זוכה 21 בתקן היזמי
­שו שעמם המקצוע מאנשי רפת

 אחרים עקרונות לגבי אבל חחנו,
 בכל למשל - חלוקות הרעות
 בעלי שיקבלו לתמורה הנוגע

 פינוי־בינוי. בפרויקטי הדירות
 הקבועות הדיירים תמורות "לגבי
­אס שתי בוחנים אנחנו בתקן,

 שוק האחת, עיני. אומר כולות",
 יקבלו שהדיירים לקבוע חופשי,
 דירתם, תמורת הדשה דירה לפחות

 המוביל הוא התכנון עוד כל אבל
­לה ולדיירים ליזם לאפשר יש

 הרווח לחלוקת ומתן, במשא גיע,
 שבה השנייה, האסכולה ביניהם.
העוס־ השמאים מרבית תומכים

העירונית בהתחדשות מדרגה עליית
פינוי־בינוי בפחיקטי דירות של הבנייה התחלות מספר

3,794

2,3642,1892,147

2018201720162015
למ״ס מקור:

 שאנחנו, היא בשטה, בתחום קים
 בהגדרת לסייע צריכים כרגולטור,
 כמו הדיירים, שיקבלו המינימום

 לדרוש שיוכלו המקסימום את גם
עיני. מפרט מהיזם",
­סו הממשלתי, השמאי לפי

­נוג לדיירים התמורות גיית
 הנלווה הסוציאלי בערך עת

 עירונית התחדשות לפרויקטי
 שבהם באזורים שמוקמים רבים,

 מאשכול תושבים מתגוררים
 - יחסית נמוך חברתי־כלכלי

 לדאוג נדרשת המדינה שבהם
 ייפגעו לא הדיירות שבעלי לכך

העירונית. מההתחדשות
­מות תמורה הכתבת זאת, עם

 עשויה הדירות לבעלי מראש נית
 קיימות תוכניות לאתגר לעתים

 למדיניות מנוגדת להיות ואף
 המדינה מבקשת שאותה התכנון,
­תנו של במרכזה עתה להעמיד

­מסי העירונית. ההתחדשות פת
 התמורות את "כשמגדירים לתי:

 היזם את אונסים למעשה לדיירים,
­בהכ לא שהוא מוכתבת לתוכנית

 להכתיב במקום בה; רוצה היה רח
 וממ״ד מרפסת חדר, להוסיף ליזם
­לי ליזם לתת צריך - דירה לכל
 את לעשות השוק ולכוחות צור

תקן". אילוצי בלי שלהם,

נסבלת" בלתי "צפיפות
­הר סמנכ״לית גנון, עינת

 להתחדשות הממשלתית שות
 "לתמורות כי אומרת עירונית,
 יש וליזמים לדיירים שניתנות

 הכלכלית הכדאיות על השפעה
 אבל פינוי־בינוי, פרויקטי של
­שמ משתנים הרבה עוד יש

 מיקום כמו - כך על שפיעים
 ומאפייני הקרקע ערך הפרויקט,
­הצ המכירה ערך גם התוכנית.

 שלא למ״ר, הבנייה ועלויות פוי
­משמ משפיעים בתקן, נכללים
הכלכלית. הכדאיות על עותית

 התקן עדכון של "ההשפעה
­בל החישוב באופן היא השוק על
 כשלעצמו התקן שעדכון בעוד בד,
­בפ כלכלית לכדאיות יגרום לא

 לדבריה, גנון. מדגישה רויקטים",
 מחדש המנחות התמורות הגדרת

­העו לאתגרים גם מהותית היא
 פרויקטי של מימושם בפני מדים

 "למשל, עירונית: התחדשות
 בסביבה הממוקמים בפרויקטים

 ייצא שפרויקט כדי מאוד, צפופה
 בל־ לצפיפות להגיע בלי לפועל

 יצטרכו הדיירים - תי־נסבלת
 מ״ר 12 של בתמורה להסתפק

 כפי מ״ר 25 במקום למשל, בלבד,
הקיים". התקן שמכתיב

 התאחדות נשיא סרוגו, ראול
 "בפרויקטי כי אומר הארץ, בוני

 היזם מרוויחים: כולם פינוי־בינוי
­בי באזורי בנייה מפרויקט שנהנה

 חדשה דירה שמרוויח הדייר קוש,
 המקומית והרשות יותר וגדולה

 בלי עירונית התהדשות שמרוויחה
 ההיסרון מתקציבה. שקל להשקיע

 בהגרלת הוא האלה בפרויקטים
 היזמי הרווח הגבלת לכן, הצפיפות.

­לאפ כדי - וחיונית הכרחית היא
 את להגביל המקומית לרשות שר

 ההגבלה ביטול בשטחה. הצפיפות
 רשויות על יקשה היזמי הרווח על

פינוי־בינוי". של פרויקטים לאשר
­הת "אם כי סרוגו, אומר עוד

 תמורת דירה תהיה לדיירים מורה
בצמצומה אף או תוספת, בלא דירה,

 יהרוג זה פרויקטים. שום יהיו לא -
­יס דייר איזה בינוי. הפינוי־ את
 ירוויח שלא לפרויקט להיכנס כים

 12 אפילו או - אחד מ״ר אפילו בו
מדי". מעט ספק ללא שזה מ״ר,

 חישוב את "לסנכרן
ההשבחה" היטל

­ומ הנדונים מהשינויים כחלק
 הביורוקרטיה לייעול מאמצים תוך

­מס בשוק, ודאות ויצירת הקיימת
 אופן גם כי ומסילתי עיני בירים
 ,בפרויקט ההשבחה היטלי הישוב

­"אנח להשתנות. צפוי פינוי־בינוי
­החי אופן את לסנכרן שוקלים נו

 תקן בין ההשבהה היטל של שוב
 שהיא המקומית, הוועדה לבין 21
 החיוב", דרישת את המוציאה זו

 קיים כי לנו "ברור מסילתי. אומר
 שבבחינת בכך ממשי קושי כיום

 פינוי־ תוכניות מאושרות הפרויקט
מסוים השבחה היטל בסיס על בינוי

 הוועדה ידי על שייקבע שגובהו, -
­לח שונה להיות עשוי המחוזית,

 קרובות לעתים פוגע הדבר לוטין.
היזם". עבור הפרויקט בכדאיות
 מדברים "אנחנו מפרט: עיני

 התקן של שהתחשיב כך על עתה
 אחת פעם עקרוני באופן ייעשה
 וכי ההפקדה, למועד בסמוך בלבד
 יחולו אם רק יידרש שלו עדכון

­בתוכ מהותיים תכנוניים שינויים
 תוכניות, אישור לקראת כיום, נית.

 מהיטל פטור מבקשים רבים יזמים
­הת בסיס שעל בטענה השבחה,

 פטור יהיה לולא הראשוני, חשיב
 כדאיות להם תהיה לא - מהיטל

 אם לדעתי, בפרויקט. כלכלית
 התקבלה התוכנית הפקדת במועד
 ומתוך ההשבחה היטל על הסכמה
­ליז כלכלית ודאות ליצור הרצון

 אם שוב שיבדקו ייתכן לא - מים
איננה". או ישנה הכדאיות

 השמאי שכר: תקרת בלי
 את יבטל הממשלתי

 יזמים של הרווח מגבלת
פינוי־בינוי בפרויקטי

16 כהן עדי


